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Residenziale Sanzionida brivido in agguato per questi immobili
belli, a la page e spesso a prezzi accattivanti. Ecco come evitarle

Occhio ai tranelli
di loft e sottotetti

www.ecostampa.it

di Teresa Campo

nche nell’attuale fase di cri-
si restano le tipologie di
abitazione pit alla moda. Un
fascino quello di loft e man-
arde (1 vecchi sottotetti) che
insomma non sembra destinato a tramon-
tare in fretta. Forte di caratteristiche di
indubbia attrattiva, specie tra i giovani
o tra chi comunque cerca una casa ori-
ginale: ampi spazi, elementi costruttivi a
vista, doppia altezza magari con grandi
vetrate per 1 primi, piano alto, romantici
lucernari, vista sui tetti e sul panora-
ma dell'intera della citta per le altre. In
entrambi inoltre gli spazi sono estrema-
mente personalizzabili perché si parte in
genere da un open space, e disponibili a
prezzi spesso inferiori alla media di mer-
cato. Il tutto condito da un’atmosfera tra il
bohémienne e il post industriale. Che perd
I'incauto acquirente rischia di pagare sa-
lata. Perché questi immobili nascondono
non poche insidie, soprattutto per chi ri-
leva spazi in via di trasformazione, e che
s1 chiamano maggiore tassazione, rischio
sanzioni, difficoltd un domani a rivende-
re I'immobile. Il tutto solo parzialmente
compensato dal fatto che loft e sottotetti
costano meno di abitazioni tradizionali,
sia perché lo sconto non & sempre co-
si significativo, sia perché le multe in
alcuni casi arrivano al 100% della su-
perficie ricavata. Non a caso il Consiglio
Notarile di Milano in collaborazione con
il Comune di Milano nell’ambito dell'ini-
ziativa Comprar casa senza rischi (ciclo
di incontri tra i notai di Milano e i citta-
dini) ha dedicato Pappuntamento del 14
aprile proprio a «I1 loft e il sottotetto.

Divieto di prima casa. Partendo da-
gli aspetti economici i rischi per i loft si
chiamano pil tasse e meno sgravi (ve-
dere tabella in pagina), vale a dire che
prima di comprare occorre valutare bene
la convenienza e 'appeal dell'immobi-
le. Come spiega il notaio Giovannella
Condo, proprio perché si tratta di ex la-
boratori se non addirittura magazzini,

accatastati come C/3 0 C/2,non possono la. Con il tempo molti dei primi

essere considerati come vere e proprie
abitazioni. E quindi non possono accede-
re alle agevolazioni a queste riservate.
Niente agevolazioni prima casa, tanto
per cominciare, che consentono di pa-
gare il 3% sul valore catastale (molto
inferiore al prezzo reale) in caso di ac-
quisto di un immobile non soggetto a
Iva, un po’ di piu, cio¢ il 4%, se inve-
ce lo &, e per di piu calcolato sul prezzo
reale. Vanno poi aggiunte le imposte di
registro, ipotecarie e catastali, che pe-

(continua a pag. 44)

ro ammontano a meno di 400-500
euro. Nell'ipotesi di seconda casa
questi valori lievitano fino al 10%
sul valore catastale per gli immo-
bili normali e al 10% sul prezzo pit
circa 500 euro per quelli soggetti a
Iva. Per i loft invece I'Ilva schizza
subito al 20% sul prezzo pit 1 soli-
ti 500 euro, oppure resta comunque
al 10% sul valore catastale se I'im-
mobile non & in regime di Iva.

«Gli svantaggi del mancato accesso
al regime prima casa pero non fini-
scono qui», avverte il notaio Condo.
Limmobile non & esente da Ici, gli
interessi passivi pagati sul mu-
tuo non sono inoltre deducibili, e
lo stesso mutuo viene accordato in
misura inferiore (50-60%) a quella
concessa per I'acquisto della prima
casa, che arriva all’80%.

Occhio ai piani regolatori.
Lo scoglio tassi & pero niente se
paragonato ad altri rischi. I loft
nascono infatti dal recupero di
ex immobili industriali, frazio-
nati e ristrutturati. Proprio per
questo, come ribadito, sono in
genere accatastati con la cate-
goria C/3 (1aboratorio), talvolta
addirittura C/2 (magazzino),
che non prevedono I'abitabilita.
I primi consentono solo la per-
manenza temporanea di persone,
negli altri non ci si puo far nul-

loft realizzati hanno ottenuto la
trasformazione in edifici residen-
ziali (categoria A/2, A/3) oppure
in uffici (A/10) o sono stati co-
mungque condonati. Ora perd il
cambio di destinazione duso &
diventato pitu difficile, impos-
sibile nelle zone indicate come
industriale nel piano regolatore.
Inoltre questa & assolutamente
preclusa per gli immobili an-
che solo parzialmente interrati.
Certo & vero che spesso i controlli
latitano, nel senso che non solo s1
acquista come laboratorio e poi lo
siusa come abitazione, ma addi-
rittura spesso non si incontrano
difficolta né nel portarvi la resi-
denza né nell'ottenere le utenze
come abitazione civile. Ma se e
quando i controlli arrivano sono
dolori, con sanzioni pari anche
al 100% del valore della super-
ficie ricavata. «Sta succedendo
ai loft di via Tortona 123», av-
verte Giancarlo Bianchi Janetti,
«zona appunto industriale, e al-
tri sono gia nel mirino». Inutile
tra l'altro sperare in una pron-
ta approvazione del nuovo Piano
del governo del territorio che, an-
che se cancellera le destinazioni
d’uso, non sanera pero le situa-
zioni pregresse.

Anche sul fronte sottotetti comun-
que & bene stare attenti, soprattutto
ai vincoli sulle altezze che, qualora
s intervenga modificando l'altez-
za del solaio, deve essere pari a 2,4
metri per ogni ambiente, e comun-
que non superare i 2,7 metri per
Iintero alloggio, altrimenti anche
qui le multe al 100% sono dietro
T'angolo. (riproduzione riservata)
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Le regole per non sbagliare

1) Lacguisto conviene in genere per chi destina il loft'ad attivi-
ta professionale o ne fa comunque uso come studio-abitazione. In
questo modo, anche se ledzﬁczo ¢ accatastato come C 13, non si ha
bisogno dell’abitabilitc ma & sufficiente l'abilitazione alla perma-

nenza temporanea net locali. In ogni caso é sempre bene misurare la
superficie finestrata-apribile: non deve essere inferiore.a 1/8della
superficie del pavimento per rispondere ai requisiti igienico-sani-
tari-principali dei locali di abitazione.

2) Comprare, dove possibile, in zone con finaliti residenziale (vie-
ne sempre dichiarato nel piano regolatore). In quelle industriali é
proticamente impossibile riuscire a ottenere il cambio di destina-
zione d’uso. Se i locali sono ricavati-al di sotto del livello stradale
(anche per pochi centimetri); sard zmpossdnle ottenere il cambio
di destinazione d’uso.

3) Un loft accatastato C/2 o C/3 non puo essere acquistato come
prima casa e quindi non puo usufruire delle relative imposte age-
volate, né della deducibilita degli interessi del:mutuo.

4) Anche per chi acquistain regime di Iva le imposte sono pii salate,
e per di pii calcolate sul prezzo reale-e non sul valore catastale.

5) Disporre di.un capitale adeguato: i mutui per Uacquisto di un
immobile non accatastato come abitazione sono in genere piu al-
ti. Inoltre, pochi istituti sono disposti a finanziare piir del 50-60%

del valore di perizia.

6) Per i sottotetti da verificare é Ualtezza media (2,4 metri), i cri- Nel Mattone

teri paesaggistici. st i
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Fenomeni metropolitani

L'offerta in Italia si limita a pochi punti percentuali,
ma quadruplica nelle grandi citta, insieme ai prezzi

1 boom di loft e sottotetti & soprattutto delle
grandi metropoli. «Se infatti a livello nazio-
nale gli annunci di compravendite di loft
rappresentano circa I'1% dell’offerta, nelle
citta come Milano o Torino il valore & quadruplo»,
spiegano da Immobiliare.it, portale di annunci im-
mobiliari. Riguardo alle mansarde, invece, si pud
parlare di un fenomeno piu diffuso a livello na-
zionale. Rappresentano circa il 4% dell’offerta e il
loro prezzo medio & di 2.500 euro al metro quadro
(totale nazione). Ma le mansarde in realty siamo
un immobile principalmente in locazione. K infat-
ti, tipicamente, destinato a giovani in ricerca della
loro prima casa (loro perdonano sia il piano alto,
magari con scale da fare, sia la scomodita interna
dell'immobile con soffitti spioventi oppure grande
caldo d’estate). «Infatti 'incidenza percentuale di
mansarde in affitto sul totale immobili & pressoché
doppia rispetto alla vendita», segnalano sempre da
Immobiliare.it.
Ma dove si trovano e a che prezzi
questo tipo di immobili? Milano
é stata indubbiamente la capo-
stipite del fenomeno in Italia
che perd ben presto ha assunto
una configurazione tipicamen-
te nostrana, «vale a dire che il
termine loft ha finito per inclu-
dere vecchie rimesse all'interno
di cortili, se non addirittura
alcuni seminterrati», spiega
Alessandro Ghisolfi, responsabi-
le dell’ufficio studi di Ubh. Che
continua: «I veri loft sono proba-
bilmente solo quelli che sono stati realizzati nella
cintura periferica di Milano, da architetti e de-
signer che spesso li utilizzano direttamente. La
trasformazione di capannoni in loft & una attivita
che nel capoluogo milanese si & sviluppata sem-
pre di piu, tanto che oggi alcune aree della citta
come quelle di Rogoredo e Lambrate e Mecenate
si sono trasformate in piccoli quartieri con loft
abitati e usati come studi di architettura, design
e comunicazione. Altri quartieri che sono stati
interessati da queste attivita di recupero sono
il Ticinese, 1 Navigli in generale, la zona di via-
le Monza in direzione di Sesto San Giovanni e la
zona Certosa-Sempione».
I prezzi di vendita del prodotte finito non si di-
scostano dai prezzi di una abitazione normale, in
media ci troviamo quindi da un minimo di 3.500-
4.000 euro al metro quadro sino a giungere a olfre
17.000 euro al metro per i loft ristrutturati ed ar-
redati con materiali molto costosi (idromassaggi,
saune, pavimentazioni fatte con materiali par-
ticolari, impianti di condizionamento sofisticati,
cablaggi e sistemi di allarme). Il fatto di acquistare
un capannone in disuso a un prezzo basso non deve
trarre in inganno, i costi di ristrutturazione sono

elevati, soprattutto in una citta come Milano.
Un’altra considerazione da fare molto importante
¢ 1a seguente: questa tipologia di immobili costitui-
sce una nicchia di mercato e di conseguenza anche
la domanda che si rivolge a questa nicchia & piutto-
sto ristretta. Professionisti, single e giovani coppie
con alte disponibilita liquide sono i componenti
principali della domanda. Chi acquista raramente
lo fa per investimento, soprattutto per uso diret-
to, bisogna perd tenere a mente che una eventuale
rivendita nel futuro non garantisce il medesimo ri-
torno economico dato da una abitazione normale,
anche perché i costi di gestione di un loft possono
essere piu elevati (ad esempio il riscaldamento) e
soprattutto bisogna considerare che la localizza-
zione il piu delle volte periferica, contribuisce a
tenere bassa la rivalutazione dell'immobile.
Molti ritengono che la trasformazione di uno spa-
zio industriale loft di solito & un’operazione con
un buon ritorno immobiliare, perché si parte da
destinazioni d’uso che costano circa la meta ri-
spetto a quelle residenziali (a parita di zona) e
il valore finale pud essere maggiore di quello di
una normale abitazione. Tuttavia & bene conside-
rare che i costi di intervento da sostenere per la
ristrutturazione possono essere elevati, soprat-
tutto dal punto di vista degli impianti (elettrico,
idraulico, di riscaldamento, di condizionamento)
e questo va a incidere in maniera determinante
sul costo finale dell’acquisto, oltre alle considera-
zioni di mercato precedentemente fatte.

Infine, da non dimenticare che quando si tratta di
laboratori da trasformare in abitazioni ci sono re-
gole ancora piu severe da rispettare per essere a
norma di legge: dai rapporti illuminanti ai profi-
li igienico sanitari. In particolare chi non ha mai
abitato in una mansarda ritagliata in un sotto-
tetto, potrebbe prendere il problema sottogamba.
Occorre infatti fare 1 conti con un caldo umido
d’estate e un freddo altrettanto pregno d'umidi-
ta durante la stagione invernale. Se non vengono
coibentati, ghi spioventi del tetto non garantisco-
no un sufficiente isolamento termico in inverno,
mentre d’estate creano un insopportabile effetto
serra. Il principale accorgimento & installare un
climatizzatore d’'ultima generazione, in grado non
soltanto di raffreddare ’aria ma anche di regolare
I'umidita e filtrare polveri sottili e acari. Inoltre,
all’occorrenza, grazie all'inverter e alla pompa
di calore, riescono ad affiancare i caloriferi nella
fase di riscaldamento. La spesa da mettere in pre-
ventivo per installare un climatizzatore con due
split interni, ideale per servire al meglio un bilo-
cale, oscilla tra 1.000 e 2.500 euro circa (a seconda
della marca scelta) comprensiva di montaggio e
mano d’opera. Un accorgimento che consente di
evitare notevoli dispersioni di calore nel periodo
invernale o un eccessivo riscaldamento nel periodo
estivo. Interventi di questo genere sono semplici
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